STADT KITZINGEN

Kitzingen
am Main

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES STADTRATES - SONDERSITZUNG "MARSHALL
HEIGHTS"

AM 18.06.2015

Sitzungsdatum: Donnerstag, den 18.06.2015

Beginn: 18:00 Uhr
Ende 19:40 Uhr
Ort: Landratsamt, Grof3er Sitzungssaal

Anwesend:
Vorsitzender
Oberburgermeister Siegfried Muller
CSU-Stadtratsfraktion
Stadtrat Carlo Bank
Birgermeister Stefan Giintner
Stadtrat Dr. Stephan Kuntzer
Stadtrat Andreas Moser
Stadtrat Thomas Rank
Stadtratin Gertrud Schwab
Stadtratin Hiltrud Stocker
UsW-Stadtratsfraktion
Stadtrat Peter Lorenz
Stadtrat Manfred Marstaller
Stadtrat Manuel Muller
SPD-Stadtratsfraktion
Stadtratin Dr. Brigitte Endres-Paul
Stadtrétin Astrid Glos
2. Burgermeister Klaus Heisel
Stadtrétin Elvira Kahnt
FW-FBW-Stadtratsfraktion
Stadtrat Manfred Freitag
Stadtrat Dietrich Hermann
Stadtrat Dr. Uwe Pfeiffle
Stadtratin Jutta Wallrapp
KIK-Stadtratsfraktion
Stadtrat Klaus Christof
Stadtrat Wolfgang Popp
Stadtrat Thomas Steinruck
ODP-Stadtratsfraktion
Stadtratin Andrea Schmidt



Stadtratin Bianca Troge
ProKT-Stadtratsgruppe

Stadtrat Franz Bohm

Stadtrat Hans Schardt
Ortssprecher

Ortssprecher Dieter Pfrenzinger
Ortssprecherin Anna Schlotter
Schriftfihrer

Verwaltungsfachwirt Herbert Miiller
Berichterstatter

Verwaltungsratin Monika Erdel
Stadtplaner Torsten Fischer
Bauingenieur Oliver Graumann
Verwaltungsrat Ralph Hartner

Dipl. - Ingenieur (FH) Hilmar Hein
Oberrechtsratin Susanne Schmaoger
Herr Lindholz, LKW Kitzingen

Entschuldigt:

CSU-Stadtratsfraktion
Stadtrat Hartmut Stiller
UsW-Stadtratsfraktion
Stadtrat Rolf Ferenczy
Stadtrat Werner May
ODP-Stadtratsfraktion
Stadtrat Jens Pauluhn
BP-Stadtratsgruppe
Stadtrat Uwe Hartmann

Feststellung geméaf 8§ 27 der Geschéaftsordnung

Samtliche Mitglieder des Stadtrates waren ordnungsgemaln geladen. Von den 31 Mitgliedern
sind zu Beginn der Sitzung mehr als die Halfte anwesend. Der Stadtrat ist somit beschluss-
fahig. Es gibt keine Einwéande gegen die Tagesordnung.

Oberbirgermeister Miiller verweist vor Eintritt in die Tagesordnung auf die Anfragen der Me-
dien, einen O-Ton von verschiedenen Aussagen aufzunehmen sowie verschiedene Bilder
von der Sitzung zu machen.

Die Stadtrate erheben keine Einwé&nde gegen die Aufzeichnung sowie gegen die Fotoauf-
nahmen.

1. Beratung Uber die Entwicklung der ehemaligen US-Wohnsiedlung "Marshall
Heights"

Oberbirgermeister Milller verweist eingangs auf den gegenwartigen Sachstand
zum Gebiet ,Marshall Heights®, dem letzten zu entwickelnden Konversionsgebiet
in Kitzingen und begruf3t den Eigentimer bzw. Investor, Georg Wittmann. Die
Marshall Heights bieten eine gute Moglichkeit erforderliches Wohnangebot zu
schaffen. Er verweist auf die verschiedenen Beschliisse im politischen Gremium
sowie auf das Burgerbegehren.

Unmittelbar nach dem Erwerb durch Herrn Wittmann erfolgten gemeinsame Ge-
spréache, wobei bislang die Vorstellungen des Investors sowie die gegenwartige



Beschlusslage auseinandergehen. Streitfragen seien beispielsweise der Be-
standsschutz, wobei sich die Stadt eine Aussage von der Obersten Baubehdrde
erwarte, sowie die GrofRe der zu entwickelten Flache.

Aufgrund der bislang bestehenden unterschiedlichen Auffassungen habe die
Verwaltung durch den Oberblrgermeister einen Einigungsvorschlag erarbeitet,
der bereits den Fraktionen und Gruppen vorgestellt wurde, den Oberbirgermeis-
ter Muller wie folgt ausfuhrt:

a) Herr Wittmann hat groRes Interesse am ziigigen Verkauf der sog. Texas-
hauser.

b) die Stadt Kitzingen hat grof3es Interesse an einer hochwertigen Entwick-
lung des gesamten Gebietes. Dabei sind die gesamtstadtischen Interes-
sen zu bericksichtigen.

c) Ziel ist es gemeinsam mit dem Investor die Entwicklung auf dem Weg zu
bringen; d.h. es wird ein Entwicklungskonzept (informelle Planung) fir den
gesamten Bereich erstellt, ausgenommen davon sind die 103 Texashau-
ser. Dieses Entwicklungskonzept soll offene Fragen beantworten, z. B.
zum Gebaudebestand, zum Rickbau, zur Erschlie3ung, zum Verkehr,
zum Larm, zu den Altlasten, zur sozialen Infrastruktur und des Einzelhan-
dels. Die Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes werden sowohl von der
Stadt als auch von Herrn Wittmann respektiert und bilden die Grundlage
fur ein Bebauungsplanverfahren.

d) Ergénzend dazu bekommt Herr Wittmann die Mdglichkeit eingeraumt, un-
abhéngig vom Planungsverlauf des Entwicklungskonzeptes einzelne Ge-
schosswohnungsbauten zu verwerten. Hierzu erfolgen vorab entspre-
chende Abstimmungen.

e) Fur die Erstellung des Entwicklungskonzeptes sollen Férdermittel des
Programms ,Stadtumbau West“ eingesetzt werden. Vorabstimmungen mit
der Regierung von Unterfranken sind bereits erfolgt.

f) Das Planungsverfahren, die Aufgabenstellung und die zu beauftragenden
Planer werden gemeinsam festgelegt.

g) Grundlage des 0.g. Vorgehens ist eine gemeinsame, schriftliche Vereinba-
rung und die Zustimmung des politischen Gremiums. Dabei ist auch eine
Aufhebung des Stadtratsbeschlusses vom 14.11.2013 ein Thema.

h) Fir den Bereich der Texashéauser ist umgehend zu klaren, wie eine zeit-
nahe Entwicklung bzw. ein Verkauf erfolgen kann. Dazu gehéren z. B. die
Fragen nach der ErschlieBung (Widmung der StraRen/technische Infra-
struktur) oder Baugenehmigung geklart.

Das weitere Vorgehen stellt Oberbiirgermeister Miller wie folgt dar:

a) Nach grundsatzlicher Zusage von Herrn Wittmann zum Vorschlag und
Bestétigung des Stadtrates wird eine Vereinbarung (Rahmenvertrag) zum
Vorgehen erarbeitet.

b) Zum Rahmenvertrag gehdren u.a. folgende Punkte:

- Aufgabenstellung/Planungsziel und Planungsverfahren
- Auswahl des Planungsbiiros

- Kostentragung (Fordermittelbeantragung)

- Zeitschiene

c) fur den Bereich der Texash&user sind die Moglichkeiten der zeithahen
Entwicklung bzw. Verkauf zu erarbeiten.

d) Die politischen Gremien sind stets einzubinden. Ebenso die Offentlichkeit.

Herr Wittmann bedankt sich zunachst fur die Unterstiitzung und die Méglichkeit,
sich in offentlicher Sitzung zu &ul3ern. Er stellt dar, dass er dem Vorschlag der
Stadt Kitzingen sehr positiv gegeniiberstehe und hofft, mit dem Vorgehen die
Texashauser zeitnah vermarkten zu kdnnen. Dabei verweist er auf Interessenten



fur den Kindergarten, die Texashéauser sowie ca. 100 Wohnungen, was 4 Wohn-
blocken entspreche.

Als nachstes geht Herr Lindholz, LKW Kitzingen auf den Erschlie3ungsstand in
den Marshall Heights ein und fiihrt wie folgt aus:

a) Jedes Haus verfugt Gber eine Niederspannungsversorgung, ca. 80 %
wurden in den Jahren 2000/2002 saniert, ausgenommen die Texashau-
ser, nachdem diese seinerzeit noch in einem guten Zustand waren.

b) Das Gebiet verfiigt Gber ein Mittelspannungsnetz, welches ebenfalls teil-
saniert und aufgrund der Versorgung des Ubrigen Stadtgebietes teilweise
in Betrieb ist.

c) die StralRenbeleuchtung wurde 2000/2002 komplett saniert und ware ohne
weiteres in Betrieb zu nehmen

d) Das Trinkwassersystem wurde ebenfalls 2000/2002 zu 80 % saniert, aus-
genommen aufgrund des seinerzeitigen Zustandes die Texashauser

e) Daruber hinaus bestehen eine Erdgasversorgung sowie eine Fernwarme-
versorgung. Es misse jedoch mit Blick auf die zukiinftige Nutzung gepruft
werden, welche Versorgung mit Blick auf den Aufwand gewahlt werde.
Hierzu sei man bereits mit dem Investor in Gesprachen.

f) Die dargestellten Sanierungen erfolgten jeweils nach den ublichen deut-
schen Standards.

Herr Lindholz stellt abschliel3end fest, dass die Erschlie3ungsanlagen in den
Marshall Heights gemessen an den tbrigen Konversionsgebieten in einem sehr
guten Zustand seien.

Auf die Frage nach der StraBenerschliel3ung verweist Herr Wittmann auf die Vor-
gehensweise bei der Entwicklung von conneKT, welche er sich ebenfalls fiir die
Marshall Heights vorstellen kénne. Hinsichtlich der Baugenehmigungen ist er der
Auffassung, dass aufgrund des Bestandschutzes keine Baugenehmigung beno-
tigt werde, da es sich um keine Nutzungsanderung handle.

Bauamtsleiter Graumann bestatigt, dass grundsatzlich hinsichtlich der Erschlie-
Bung das Vorgehen von conneKT als Grundlage herangezogen werden kdnne.
Hinsichtlich der Baugenehmigungen erklart er, dass die Verwaltung gegenwartig
davon ausgehe, dass fur die Nutzung eine Baugenehmigung erforderlich ist.

Auf die Frage nach dem Zustand des Kanals verweist Bauamtsleiter Graumann
auf bestehende Untersuchungen, die mit betrachtlichen Kosten hinterlegt seien.
Gleichwohl mussen die Kanéle nochmals untersucht werden, bevor die Stadt
Kitzingen diese ibernehmen kdnne. Auch hierbei sei ein Weg analog conneKT
(Stichwort: Schadensklassen) denkbar.

Auf die Frage von Stadtrat Moser, wie es sich verhalt, wenn nur ein Teil des Ka-
nals genutzt werde, z. B. im Bereich der Texashauser, stellt Dipl. — Ing. Hein dar,
dass grundsatzlich auch nur ein Teil genutzt werde kénne, hierbei jedoch auch
die Schadensklasse zu beachten sei.

Bei den weiteren Fragen der Stadtréte wird u. a. auf die Beachtung der EnEV
verwiesen, die Frage nach dem Brandschutz, der ErschlieBungspflicht sowie
madglichen Schadensersatzanspriichen gegeniber die Stadt Kitzingen gestellt.
Darlber hinaus wird auf die Ubernahme von ErschlieRungsanlagen verwiesen
sowie auf eine Kostenbeteiligung.

Grundsatzlich &uRern sich die Stadtrate positiv hinsichtlich der Entwicklung und
hoffen auf eine rasche Umsetzung.



Herr Wittmann stellt beziglich der Forderungen nach EnEV Standard dar, je ho-
her die blrokratischen Hurden seien, desto schwieriger werde es, die Hauser
bzw. Wohnungen zu vermarkten. Er erklart weiter, dass er zlgig eine Vermark-
tung angehen moéchte und das Gelande sukzessive entwickelt werden musse.
Hinsichtlich des zu entwickelten Konzeptes bittet er um Beachtung, dass die Pla-
nungen im Verhaltnis seien und keine Ubertriebenen Forderungen enthalten.

Oberrechtsratin Schmdoger verweist hinsichtlich der Detailfragen, dass man diese
in heutiger Sitzung nicht beantworten kénne. Auch wenn durch den vorliegenden
Vorschlag die Vermarktung der Texashauser vorgezogen werden soll, missen
die Verfahren eingehalten und eine notwendigen Prifung der einzelnen Dinge
erfolgen. Dabei verweist sie auf die Intensitat der Arbeiten im Bereich conneKT,
auf die die Verwaltung bei der Entwicklung der Marshall Heights grundséatzlich
aufbauen, was insofern auch zeitlich von Vorteil sein kénne.

Stadtrat Dr. Pfeiffle mdchte wissen, in welchem Zeitrahmen die Entwicklung vor-
stellbar sei.

Oberrechtsratin Schmdoger erklart, dass zwar die Erfahrungen von conneKT ge-
nutzt werden konnten, gleichwohl eine Prifung der einzelnen Punkte erfolgen
misse. Nachdem die Rahmenbedingungen (z. B. Altlasten, Energieversorgung,
AuRere ErschlieBung, Loschwasserproblematik usw.) einfacher als bei conneKT
erscheinen, ist eine schnellere Umsetzung denkbar, sie jedoch keinen Zeitpunkt
nennen kénne.

Auf die Frage nach der Art und Weise der Leitungsfiihrung in den Grundstticken
sowie den Leitungsrechten stellt Herr Wittmann dar, dass der Stadt Kitzingen ein
Plan vorliege, in dem die Leitungen eingezeichnet seien und gegenwartig vorge-
sehen sei, dass der Streifen mit den Versorgungsleitungen ins Eigentum der
Stadt Kitzingen Ubergehe. Sollte es sich um Durchleitungen bei Grundstiicken
handeln, so ist dies Uber Grunddienstbarkeiten zu regein.

Das angesprochene Bebauungsplanverfahren favorisiere Herr Wittmann nicht, da
es in der Umsetzung viele Einschrankungen gebe.

Oberbirgermeister Miiller verweist auf das Ziel der Verwaltung, bei der gegen-
wartigen Einigung ein Bebauungsplanverfahren durchzufiihren.

Auf die Frage nach dem weiteren Vorgehen und der Aufhebung der Beschliisse
stellt Oberbirgermeister Miller dar, dass der Stadtrat zunachst seine Zustim-
mung zu diesem Vorgehen geben miusse und eine Aufhebung der Beschlisse
erst nach Abschluss einer Rahmenvereinbarung zum aufgezeigten Vorgehen
erfolgen kénne. Er hofft, dass in diesem Sinne die Entwicklung angegangen wer-
den kann. Fir die Umsetzung bzw. Festlegung des Rahmens kénne er sich einen
Arbeitskreis vorstellen.

AbschlieRend bedankt er sich fiir die sachliche Diskussion und bei Herrn Witt-
mann, fir die Bereitschaft, gemeinsam die Entwicklung der Marshall Heights an-
zugehen.

Oberbirgermeister Sieqfried Muller schliel3t die 6ffentliche Sitzung um 19:40 Uhr.

Der Vorsitzende Der Schriftfihrer

Siegfried Miiller Herbert Mller
Oberbirgermeister Verwaltungsfachwirt
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